
	 Grondslagen voor de financiële verslaggeving  

Verklaring van overeenstemming

Intervest Retail is een openbare vastgoedbevak met maatschap-
pelijke zetel in België. De geconsolideerde jaarrekening van de 
vennootschap op 31 december 2010 omvat de vennootschap en 
haar dochtervennootschappen (de “Groep”). De jaarrekening van 
Intervest Retail is opgesteld en vrijgegeven voor publicatie door 
de raad van bestuur op 21 februari 2011 en zal ter goedkeuring 
worden voorgelegd aan de algemene vergadering van aandeelhou-
ders op 6 april 2011.
De geconsolideerde jaarrekening wordt opgesteld in overeen-
stemming met de “International Financial Reporting Standards” 
(IFRS) zoals aanvaard binnen de Europese Unie en volgens het 
KB van 21 juni 2006. Deze standaarden omvatten alle nieuwe 
en herziene standaarden en interpretaties gepubliceerd door de 
International Accounting Standards Board (‘IASB’) en de Inter-
national Financial Reporting Interpretations Committee (‘IFRIC’), 
voor zover van toepassing op de activiteiten van de Groep en 
effectief op boekjaren aanvangend vanaf 1 januari 2010. 

Nieuwe of gewijzigde standaarden en 

interpretaties die van kracht zijn in 2010

Onderstaande standaarden en interpretaties zijn van kracht 
geworden in 2010 en hebben de presentatie, de toelichting of de 
financiële resultaten van de Groep beïnvloed.

▶▶ IFRS 3 - Business Combinations
De gewijzigde standaard blijft de overnamemethode 
gebruiken voor bedrijfscombinaties, maar wijzigt onder 
andere fundamenteel de verwerking van aan de overname 
gerelateerde kosten, de realisatie van een bedrijfscombina-
tie in verschillende fasen, overgenomen uitgestelde belas-
tingvorderingen, de waardering van minderheidsbelangen, 
de waardering van voorwaardelijke betalingen. Er worden 
ook meer richtlijnen gegeven met betrekking tot de relatie 
die eventueel reeds bestond tussen de Groep en de overge-
nomen partij vóór de overname.

▶▶ Aanpassing aan IAS 27 - Consolidated and Separate 
Financial Statements
Samen met de publicatie van IFRS 3 - Business Combina-
tions, heeft het IASB ook IAS 27 gewijzigd met betrekking 
tot wijzigingen in belangen in dochterondernemingen. Meer 
specifiek zullen alle transacties met minderheidsaandeel-
houders die niet leiden tot een wijziging in controle, worden 
opgenomen in het eigen vermogen.

De volgende gepubliceerde standaarden en interpretaties zijn 
voor het huidige boekjaar effectief geworden maar hebben geen 
effect op de presentatie, de toelichting of de financiële resul-
taten van de Groep aanpassingen aan IFRS 5 and IFRS 7 als 
gevolg van het Annual Improvements Project (Mei 2008), wijzi-
gingen aan IFRS 2, IFRS 5, IFRS 8, IAS 1, IAS 7, IAS 17, IAS 
18, IAS 36, IAS 38, IAS 39, IFRIC 9, IFRIC 16 als gevolg van 
het Annual Improvements Project (April 2009), wijziging van IAS 
39 - Eligible Hedged Items, wijziging van IFRS 2 - Group Cash 
Settled Transactions en de opname in de standaard van IFRIC 
8 en IFRIC 11, IFRIC 12 - Service Concession Arrangements, 
IFRIC 15 - Agreements for the Construction of Real Estate, IFRIC 
16 - Hedges of a Net Investment in a Foreign Operation, IFRIC 
17 - Distributions of Non-Cash Assets to Owners, IFRIC 18 - 
Transfers of Assets from Customers.



Nieuwe of gewijzigde standaarden en inter-
pretaties die nog niet van kracht zijn in 2010

Onderstaande gewijzigde standaarden worden als meest relevant 
beschouwd voor de Groep:

Amendment to IAS 32 - Classification of Rights Issues 
(1/2/2010), IFRIC 19 - Extinguishing Financial Liabilities with 
Equity Instruments (1/7/2010), Revision of IAS 24 - Related 
Party Transactions (1/1/2011), Amendment of IFRIC 14 - Pre-
payments of a Minimum Funding Requirement (1/1/2011), ver-
betering aan IFRS (2009-2010) (van toepassing voor boekjaren 
vanaf 1 januari 2011).

De Groep verwacht geen impact op de presentatie, de toelich-
ting of de financiële resultaten als gevolg van deze nieuwe of 
gewijzigde standaarden en interpretaties.

IFRS 9 - Financial instruments: classification and measurement 
(1/1/2013). De Groep dient de impact na te gaan van deze 
nieuwe standaard, indien van toepassing, op de classificatie en 
de waardering van de financiële activa en passiva, inclusief deri-
vaten en hedge accounting.

Voorstellingsbasis

De geconsolideerde jaarrekening wordt uitgedrukt in duizenden €, 
afgerond naar het dichtstbijzijnde duizendtal.

De boekhoudprincipes worden consistent toegepast en de gecon-
solideerde jaarrekening wordt vóór winstverdeling opgesteld.

Consolidatieprincipes

a. 	 Dochterondernemingen
Een dochteronderneming is een entiteit waarover een andere 
entiteit de zeggenschap (exclusief of gezamelijk) heeft. Zeggen-
schap is de macht om het financiële en operationele beleid van 
een entiteit te sturen teneinde voordelen te verkrijgen uit haar 
activiteiten. De jaarrekening van een dochteronderneming wordt 
opgenomen in de geconsolideerde jaarrekening volgens de inte-
grale consolidatiemethode vanaf het ontstaan tot het verdwijnen 
van de zeggenschap. Indien nodig werden de grondslagen voor 
financiële verslaggeving van de dochterondernemingen gewijzigd 
om te komen tot consistente grondslagen binnen de Groep. De 
verslagperiode van de dochteronderneming komt overeen met 
deze van de moedermaatschappij.

b. 	 Geëlimineerde transacties
Alle transacties tussen de groepsondernemingen, saldi en 
niet-gerealiseerde winsten en verliezen op transacties tussen 
ondernemingen van de Groep worden bij opmaak van de gecon-
solideerde jaarrekening geëlimineerd. De lijst van dochteronder-
nemingen is in toelichting 21 opgenomen.

Bedrijfscombinaties en goodwill

Wanneer de Groep zeggenschap verkrijgt over een geïntegreerde 
combinatie van activiteiten en activa die overeenstemmen met 
de definitie van bedrijf overeenkomstig IFRS 3 - Bedrijfscom-
binaties, worden activa, verplichtingen en alle voorwaardelijke 
verplichtingen van het aangeschafte bedrijf, apart opgenomen 
aan reële waarde op de aanschaffingsdatum. De goodwill verte-
genwoordigt de positieve variatie tussen enerzijds de som van de 
aanschaffingswaarde, het voormalig aangehouden belang in de 
entiteit die voorheen niet gecontroleerd was (indien van toepas-
sing) en de erkende minderheidsbelangen (indien van toepassing) 
en anderzijds de reële waarde van de aangeschafte netto-activa. 
Indien dit verschil negatief is (“negatieve goodwill”), wordt het 
onmiddellijk opgenomen in het resultaat na bevestiging van de 
waarden. Alle transactiekosten worden onmiddellijk ten laste 
genomen en vormen geen onderdeel van de bepaling van de 
aanschaffingswaarde.

Overeenkomstig IFRS 3, kan de goodwill bepaald worden op 
voorlopige basis op de aanschaffingsdatum en aangepast worden 
binnen de 12 volgende maanden.
Na zijn eerste opname, wordt de goodwill niet afgeschreven maar 
onderworpen aan een waardeverminderingtest (impairment test) 
die ten minste elk jaar wordt uitgevoerd voor kasstroomgenere-
rende entiteiten waaraan de goodwill was toegekend. Indien de 
boekwaarde van een kasstroomgenerende entiteit haar gebruiks-
waarde overschrijdt, wordt de daaruit voortvloeiende waardever-
mindering opgenomen in het resultaat en eerst toegewezen als 
vermindering van de eventuele goodwill en dan toegewezen aan 
de andere activa van de entiteit, in verhouding tot hun boek-
waarde. Een waardeverminderingverlies geboekt op goodwill 
wordt niet teruggeboekt tijdens een volgende jaar.

In het geval van de verkoop of in het geval van verlies van con-
trole bij een gedeeltelijke verkoop van een dochteronderneming, 
wordt het bedrag van de goodwill dat is toegekend aan deze enti-
teit inbegrepen in de bepaling van het resultaat op de verkoop.

Wanneer de Groep een bijkomend belang verwerft in een doch-
teronderneming die voorheen reeds gecontroleerd werd of wan-
neer de Groep een deel van een belang in een dochteronderne-
ming verkoopt zonder de controle te verliezen, wordt de goodwill 
erkend op het moment van het verwerven van controle niet beïn-
vloed. De transactie met de minderheidsbelangen beïnvloedt de 
overgedragen resultaten van de Groep.

Vreemde valuta

Transacties in vreemde valuta worden tegen de wisselkoers geldig 
op de transactiedatum geboekt. Monetaire activa en verplichtin-
gen in vreemde valuta worden gewaardeerd aan de slotkoers van 
kracht op balansdatum. Wisselkoersverschillen die voortvloeien 
uit transacties in vreemde valuta en uit omzetting van monetaire 
activa en verplichtingen in vreemde valuta, worden in de winst- en 
verliesrekening opgenomen in de periode waarin ze zich voordoen. 
Niet monetaire activa en verplichtingen in vreemde valuta worden 
tegen de wisselkoers geldig op de transactiedatum omgezet.



Vastgoedresultaat 

Opbrengsten worden gewaardeerd tegen de reële waarde van 
de vergoeding die is ontvangen of waarop recht is verkregen. 
Opbrengsten worden slechts opgenomen wanneer het waar-
schijnlijk is dat de economische voordelen zullen toekomen aan 
de entiteit en met voldoende zekerheid kunnen worden bepaald. 

De huurinkomsten, de ontvangen operationele leasebetalingen 
en de andere inkomsten en kosten worden lineair in de winst- en 
verliesrekening opgenomen in de perioden waarop ze betrekking 
hebben. De huurkortingen en -voordelen (incentives) worden 
gespreid over de periode die loopt vanaf de aanvang van de 
huurovereenkomst tot de eerstvolgende opzegmogelijkheid van 
een contract.

De vergoedingen voor vroegtijdig verbroken huurcontracten 
worden gespreid in de tijd, over het aantal maanden huur dat 
de huurder als schadevergoeding betaalt, voor zover het betrok-
ken vastgoed voor die periode niet verhuurd wordt. Indien het 
betrokken vastgoed wel wordt herverhuurd, worden de schade-
vergoedingen voor verbreking van het huurcontract in het resul-
taat genomen van de periode waarin ze zijn ontstaan of, indien 
deze bij herverhuring in een latere periode nog niet volledig zijn 
gespreid in de tijd, voor het resterende gedeelte op het moment 
van herverhuring. 

Vastgoedkosten en algemene kosten

De kosten worden gewaardeerd tegen de reële waarde van de 
vergoeding die is betaald of die verschuldigd is en worden line-
air in de winst- en verliesrekening opgenomen in de perioden 
waarop ze betrekking hebben.

Resultaat op verkoop en 
varIatie in de reële waarde van 
vastgoedbeleggingen

De variatie in de reële waarde van vastgoedbeleggingen is gelijk 
aan het verschil tussen de boekwaarde en de laatste reële 
waarde zoals geschat door de onafhankelijke vastgoeddeskundige. 
Dergelijke vergelijking gebeurt minstens vier maal per jaar voor 
de hele portefeuille van vastgoedbeleggingen. Bewegingen in de 
reële waarde van het vastgoed worden in de winst- en verliesre-
kening opgenomen in de periode waarin ze ontstaan.
Het resultaat als gevolg van de verkoop van onroerende activa is 
gelijk aan het verschil tussen de verkoopprijs en de boekwaarde 
(i.e. de reële waarde bepaald door de vastgoeddeskundige op het 
einde van het vorige boekjaar), verminderd met de verkoopkosten.

Financieel resultaat

Het financieel resultaat bestaat uit de interestkosten op leningen 
en bijkomende financieringskosten, verminderd met de opbreng-
sten van beleggingen.

Belastingen

De belastingen op het resultaat van het boekjaar omvatten de 
over de verslagperiode en vorige verslagperioden verschuldigde 
en verrekenbare belastingen, de uitgestelde belastingen als-
mede de verschuldigde exit tax. De belastingslast wordt in de 
winst- en verliesrekening opgenomen tenzij ze betrekking heeft 
op elementen die onmiddellijk in het eigen vermogen worden 
opgenomen. In dit laatste geval wordt ook de belasting ten laste 
van het eigen vermogen genomen.

Voor de berekening van de belasting op de fiscale winst van het 
jaar worden de op het ogenblik van afsluiting van kracht zijnde 
belastingtarieven gebruikt.

Voorheffingen op het dividend worden opgenomen in het eigen 
vermogen als een deel van het dividend tot het ogenblik dat ze 
ter betaling worden gesteld.

De exit tax, verschuldigd door vennootschappen die door de 
vastgoedbevak overgenomen worden, komen in mindering van 
de vastgestelde herwaarderingsmeerwaarde bij fusie en worden 
opgenomen als verplichting.

Belastingvorderingen en -verplichtingen worden gewaardeerd 
tegen het belastingtarief geldig in de periode waarop ze betrek-
king hebben.

Uitgestelde belastingvorderingen en -verplichtingen worden 
geboekt op basis van de schuldmethode (‘liability methode’) 
voor alle tijdelijke verschillen tussen de belastbare basis en de 
boekwaarde voor financiële rapporteringdoeleinden en dit zowel 
voor activa als verplichtingen. Uitgestelde belastingvorderingen 
worden slechts erkend indien het waarschijnlijk is dat er belast-
bare winsten zullen zijn waartegen de uitgestelde belastingvor-
dering kan tegen worden afgezet.

Het gewoon en het verwaterd netto-
resultaat per aandeel

Het gewoon nettoresultaat per aandeel wordt berekend door 
het nettoresultaat als blijkt uit de winst- en verliesrekening, te 
delen door het gewogen gemiddelde van het aantal uitstaande 
gewone aandelen (i.e. het totaal aantal uitgegeven aandelen min 
de eigen aandelen) gedurende het boekjaar.

Voor de berekening van het verwaterd nettoresultaat per aandeel 
wordt het nettoresultaat dat aan de gewone aandeelhouders toe-
komt en het gewogen gemiddelde aantal uitstaande aandelen 
aangepast voor het effect van potentiële gewone aandelen die 
tot verwatering leiden.



Immateriële vaste activa

Immateriële vaste activa worden opgenomen tegen kostprijs, 
verminderd met de eventuele geaccumuleerde afschrijvingen 
en bijzondere waardeverminderingsverliezen, als het waarschijn-
lijk is dat de verwachte toekomstige economische voordelen 
die kunnen worden toegerekend aan het actief naar de entiteit 
zullen vloeien en dat de kostprijs van het actief betrouwbaar kan 
worden bepaald. Immateriële activa worden lineair afgeschre-
ven over hun verwachte gebruiksduur. De afschrijvingsperiodes 
worden tenminste aan het einde van elk boekjaar herzien. 

Vastgoedbeleggingen en
projectontwikkelingen

a. 	 Definitie
Vastgoedbeleggingen omvatten alle gebouwen en terreinen die 
verhuurklaar zijn en (geheel of gedeeltelijk) huurinkomsten gene-
reren, met inbegrip van de gebouwen waar een beperkt gedeelte 
wordt aangehouden voor eigen gebruik en de gebouwen onder 
operationele leaseovereenkomsten.

Onder de projectontwikkelingen vallen de terreinen en gebou-
wen in ontwikkeling waardoor deze gedurende een bepaalde tijd 
enkel investeringen vergen zonder inkomsten te genereren. 

b. 	 Eerste opname en waardering
De eerste opname in de balans gebeurt aan de aanschaffings-
waarde met inbegrip van transactiekosten zoals professionele 
erelonen, wettelijke diensten, registratierechten en andere over-
drachtsbelastingen. Ook de exit tax, verschuldigd door vennoot-
schappen die door de vastgoedbevak worden opgeslorpt maakt 
deel uit van de aanschaffingswaarde.

De commissielonen betreffende de aankopen van gebouwen 
worden beschouwd als bijkomende kosten van die aankopen en 
worden toegevoegd aan de aanschaffingswaarde. 

Indien het vastgoed verkregen wordt via de verwerving van de 
aandelen van een vastgoedvennootschap, via de inbreng in 
natura van een gebouw tegen uitgifte van nieuwe aandelen of via 
de fusie door overname van een vastgoedvennootschap, worden 
de aktekosten, audit- en consultingkosten, wederbeleggingsver-
goedingen en handlichtingskosten van de financieringen van de 
opgeslorpte vennootschappen en andere fusiekosten eveneens 
geactiveerd.

c. 	 Latere uitgaven
De uitgaven voor werken aan vastgoedbeleggingen en project-
ontwikkelingen, komen ten laste van de winst of het verlies van 
het boekjaar indien de uitgaven geen positief effect hebben op 
de verwachte toekomstige economische voordelen en worden 
geactiveerd indien de verwachte economische voordelen die aan 
de entiteit toekomen erdoor verhogen. 

Er worden vier soorten latere uitgaven met betrekking tot vast-
goedbeleggingen en projectontwikkelingen onderscheiden: 

1. onderhouds- en herstellingskosten: dit zijn uitgaven die de 
verwachte toekomstige economische voordelen van het gebouw 
of project niet verhogen en komen bijgevolg integraal ten laste 
van de winst- en verliesrekening in de post “technische kosten”.

2. wederinstaatstellingskosten: het betreft uitgaven naar aanlei-
ding van het vertrek van een huurder. Deze kosten komen ten 
laste van de winst- en verliesrekening in de post “kosten van de 
huurder en gedragen door de eigenaar op huurschade en weder-
instaatstelling”. Wanneer de vertrekkende huurder een vergoe-
ding betaald heeft om het pand (deels) terug in zijn oorspronke-
lijke staat te stellen, worden deze ontvangen schadevergoedingen 
voor wederinstaatstelling van een gebouw in de overlopende reke-
ningen van het passief op de balans geboekt tot de werken van 
wederinstaatstelling volledig zijn beëindigd of tot op het moment 
dat voldoende zekerheid wordt bekomen over de kostprijs ervan. 
Op dat moment worden zowel de opbrengst van de schadevergoe-
ding als de lasten van de wederinstaatstelling naar het resultaat 
overgebracht.

3. renovatiewerken: dit zijn uitgaven als gevolg van occasio-
nele werken die de verwachte economische voordelen van het 
gebouw aanzienlijk verhogen (bijvoorbeeld: de installatie van een 
klimaatregeling of het creëren van bijkomende parkeerplaatsen). 
De direct toewijsbare kosten van deze werken zoals materialen, 
de aannemingswerken, de technische studies en erelonen van 
architecten worden bijgevolg geactiveerd.

4. huurvoordelen: het betreft hier tegemoetkomingen vanwege 
de eigenaar aan de huurder wat betreft inrichtingswerken om de 
huurder te overtuigen om bestaande of bijkomende ruimten te 
huren. Bijvoorbeeld het inrichten van winkels, creëren van bijko-
mende sociale ruimtes, e.d. Deze kosten worden gespreid over 
de periode die loopt vanaf de aanvang van de huurovereenkomst 
tot de eerstvolgende opzegmogelijkheid van het huurcontract en 
worden in mindering van de huurinkomsten geboekt.

d.	 Waardering na initiële opname
Na de initiële opname worden de vastgoedbeleggingen en pro-
jectontwikkelingen gewaardeerd door de onafhankelijke vastgoed-
deskundigen aan investeringswaarde. De vastgoedbeleggingen en 
projectontwikkelingen worden hiervoor trimestrieel gewaardeerd 
op basis van contante waarde van markthuren en/of effectieve 
huurinkomsten, desgevallend na aftrek van verbonden kosten in 
overeenstemming met de International Valuation Standards 2001 
opgesteld door het International Valuation Standards Committee. 

Waarderingen worden opgesteld door het actualiseren van de 
jaarlijkse netto huur ontvangen van de huurders, verminderd 
met de verbonden kosten. De actualisatie gebeurt op basis van 
de yield factor die afhankelijk is van het inherente risico van het 
betrokken pand.



De vastgoedbeleggingen en projectontwikkelingen worden, con-
form IAS 40, in de balans opgenomen aan reële waarde. Deze 
waarde is gelijk aan het bedrag waaraan een gebouw of project 
zou kunnen worden geruild tussen goed geïnformeerde partijen, 
instemmend en handelend in omstandigheden van normale con-
currentie. Vanuit het standpunt van de verkoper moet zij worden 
begrepen mits aftrek van de registratierechten.
Aangaande de omvang van deze registratierechten publiceerde 
de Belgische Vereniging van Asset Managers (BEAMA) op  
8 februari 2006 een persbericht dienaangaande (zie www.
beama.be - publicaties - persberichten: “Eerste toepassing van 
de IFRS boekhoudregels”). 

Een groep van onafhankelijke vastgoeddeskundigen, die de perio-
dieke waardering van de gebouwen van vastgoedbevaks uitvoeren, 
oordeelden dat voor transacties m.b.t. gebouwen in België met 
een globale waarde lager dan € 2,5 miljoen, rekening moet worden 
gehouden met de registratierechten van 10,0 % tot 12,5 % naar-
gelang het gewest waar deze goederen zich bevinden.

Voor transacties m.b.t. gebouwen met een globale waarde hoger 
dan € 2,5 miljoen en gezien de waaier van methodes van eigen-
domsoverdracht die in België worden gebruikt, hebben diezelfde 
deskundigen -op basis van een representatief staal van 220 
transacties die in de markt tussen 2002 en 2005 zijn gere-
aliseerd en die in totaal € 6,0 miljard vertegenwoordigen- het 
gewogen gemiddelde van de rechten gewaardeerd op 2,5 %.

In concreto betekent het dat de reële waarde gelijk is aan de 
investeringswaarde gedeeld door 1,025 (voor gebouwen met 
een waarde hoger dan € 2,5 miljoen) of de investeringswaarde 
gedeeld door 1,10/1,125 (voor gebouwen met een waarde lager 
dan € 2,5 miljoen). Aangezien Intervest Retail in principe enkel 
samengestelde portefeuilles van individuele panden op de markt 
te koop aanbiedt, en deze doorgaans een hogere investerings-
waarde hebben van € 2,5 miljoen, werd de reële waarde bere-
kend door de investeringswaarde te delen door 1,025.

Het verschil tussen de reële waarde van het vastgoed en de 
investeringswaarde van het vastgoed zoals bepaald door de onaf-
hankelijke vastgoeddeskundigen, wordt opgenomen in de post 
“Impact op de reële waarde van geschatte mutatierechten en 
-kosten bij de hypothetische vervreemding van vastgoedbeleg-
gingen” in het eigen vermogen.

Winsten of verliezen die voortvloeien uit de variaties in de reële 
waarde van vastgoedbeleggingen en projectontwikkelingen 
worden opgenomen in de winst- en verliesrekening in de periode 
waarin ze ontstaan en worden bij de winstverdeling toegewezen 
aan de reserves.

De interestkosten die rechtstreeks zijn toe te rekenen aan pro-
jectontwikkelingen worden geactiveerd als een deel van de 
kostprijs. Voor de leningen die algemeen worden afgesloten om 
activa te verwerven wordt de interestkost die in aanmerking komt 
voor opname als deel van de kostprijs van de projectontwikkelin-
gen, bepaald door een activeringspercentage op de uitgave van 
de activa toe te passen. Het activeringspercentage is gelijk aan 
het gewogen gemiddelde van de interestkosten met uitsluiting 

van de leningen die specifiek worden aangegaan. Het bedrag 
van de interestkosten dat tijdens een periode is geactiveerd, 
mag niet hoger liggen dan het bedrag van de interestkosten die 
tijdens de periode zijn uitgegeven. De activering vangt aan op 
het ogenblik dat de uitgaven voor het actief worden gedaan, de 
interestkosten worden gemaakt en de activiteiten nodig om het 
actief voor te bereiden aan de gang zijn. De activeringen worden 
opgeschort tijdens lange onderbrekingsperioden. Jaarlijks wordt 
in de toelichting informatie verschaft over de methodes die zijn 
gehanteerd voor de interestkosten, het bedrag van de interest-
kosten dat tijdens de periode geactiveerd is en het gebruikte 
activeringspercentage.

Overheidssubsidies in verband met deze activa komen in min-
dering van de kostprijs. Indien de kostprijs hoger is dan de rea-
lisatiewaarde, wordt een bijzonder waardeverminderingsverlies 
opgenomen. 

De gebouwen voor eigen gebruik worden in de balans opgenomen 
aan reële waarde indien slechts een beperkt gedeelte door de 
entiteit wordt bezet voor haar eigen gebruik. In het andere geval 
wordt het gebouw geclassificeerd in de “andere materiële vaste 
activa”.

e. 	 Vervreemding van vastgoedbeleggingen 
	 en projectontwikkelingen
De commissies betaald aan makelaars in het kader van een ver-
koopmandaat komen ten laste van de gerealiseerde winst of ver-
lies op de verkoop.
De gerealiseerde winsten of verliezen op de verkoop van een 
vastgoedbelegging of projectontwikkeling komen in de winst- en 
verliesrekening van de verslagperiode onder de post ‘resultaat op 
verkopen van vastgoedbeleggingen’ en worden bij de resultaats-
verdeling toegewezen aan de reserves.

f.	 Activa bestemd voor verkoop
Activa bestemd voor verkoop betreft onroerende goederen waar-
van de boekwaarde zal worden gerealiseerd in een verkooptrans-
actie en niet door het voortgezet gebruik ervan. De gebouwen 
bestemd voor verkoop worden gewaardeerd conform IAS 40 aan 
reële waarde.

Andere materiële vaste activa

a. 	 Definitie
De vaste activa onder zeggenschap van de entiteit die niet aan 
de definitie van een vastgoedbelegging voldoen worden geclas-
sificeerd als “andere materiële vaste activa”.

b. 	 Waardering
De andere materiële vaste activa worden initieel opgenomen 
tegen kostprijs en daarna gewaardeerd in overeenstemming met 
het kostprijsmodel.

Overheidssubsidies komen in mindering van de kostprijs. Bijko-
mende kosten worden slechts geactiveerd indien de toekomstige 
economische voordelen met betrekking tot het materieel vast 
actief toenemen. 



 c. 	 Afschrijvingen en bijzondere waardeverminderingsverliezen
Andere materiële vaste activa worden afschreven op basis van de 
lineaire afschrijvingsmethode. De afschrijving vangt aan op het 
moment dat het actief klaar is voor gebruik zoals voorzien door 
het management. De volgende percentages zijn van toepassing 
op jaarbasis:

▶▶ Installaties, machines en uitrusting	 20 %
▶▶ Meubilair en rollend materieel 		  25 %
▶▶ Informaticamaterieel			   33 %
▶▶ Vastgoed voor eigen gebruik:

-	 terreinen 				      0 % 
-	 gebouwen 				      5 % 

▶▶ Andere materiële vaste activa		  16 %

Indien er indicaties zijn dat een actief mogelijk een bijzonder 
waardeverminderingsverlies heeft ondergaan, wordt de boek-
waarde vergeleken met de realiseerbare waarde. Indien de 
boekwaarde hoger is dan de realiseerbare waarde wordt een 
bijzonder waardeverminderingsverlies opgenomen. 

d.	 Vervreemding en buitengebruikstelling
Op het ogenblik van de verkoop of van de buitengebruikstel-
ling van materiële vaste activa wordt de boekwaarde niet langer 
opgenomen in de balans en wordt de winst of het verlies in de 
winst- en verliesrekening opgenomen.

Waardeverminderingsverliezen 

De boekwaarde van de activa van de onderneming wordt periodiek 
geanalyseerd om te onderzoeken of er een aanleiding tot waar-
deverminderingen bestaat. Bijzondere waardeverminderingsver-
liezen worden in de winst- en verliesrekening opgenomen als de 
boekwaarde van het actief hoger is dan de realiseerbare waarde.

Financiële instrumenten 

a. 	 Handelsvorderingen
Handelsvorderingen worden initieel geboekt aan reële waarde, 
en worden vervolgens gewaardeerd aan de geamortiseerde 
kostprijs berekend op basis van de effectieve-rentemethode. 
Passende bijzondere waardeverminderingsverliezen worden 
opgenomen in de winst- en verliesrekening voor geschatte niet 
realiseerbare bedragen indien er objectieve aanwijzingen zijn 
dat er een bijzonder waardeverminderingsverlies is opgetreden. 
Het verliesbedrag wordt bepaald als het verschil tussen de 
boekwaarde van het actief en de contante waarde van toekom-
stige, geschatte kasstromen contant gemaakt tegen de oor-
spronkelijk effectieve rentevoet bij de eerste opname.

b. 	 Beleggingen
Beleggingen worden opgenomen en niet langer opgenomen op 
de transactiedatum indien de in- of verkoop van de belegging 
gebonden is aan een contract waarvan de voorwaarden de levering 
van het actief voorschrijven binnen de termijn die op de desbe-
treffende markt algemeen voorgeschreven of overeengekomen 
is. Initieel worden zij gewaardeerd aan de reële waarde, ver-
meerderd met de direct toerekenbare transactiekosten.

Schuldbewijzen waarvan de Groep stellig voornemens is en 
in staat is ze aan te houden tot het einde van de looptijd (tot 
einde looptijd aangehouden schuldbewijzen) worden gewaar-
deerd aan geamortiseerde kostprijs berekend met behulp van 
de effectieve-rentemethode en verminderd met de eventuele 
afboekingen wegens bijzondere waardeverminderingsverliezen 
ten einde rekening te houden met niet realiseerbare bedragen. 
Dergelijke bijzondere waardeverminderingsverliezen worden in 
de winst- en verliesrekening opgenomen als en alleen als er 
objectieve aanwijzingen zijn voor bijzondere waardeverminde-
ringsverliezen. Bijzondere waardeverminderingsverliezen worden 
teruggenomen in volgende periodes wanneer de stijging in de 
realiseerbare waarde objectief in verband kan worden gebracht 
met een gebeurtenis die na de afboeking plaatsvond. De terug-
name kan niet de geamortiseerde kostprijs overtreffen zoals 
deze zou zijn geweest als de bijzondere waardevermindering 
niet was opgenomen.

c. 	 Geldmiddelen en kasequivalenten
Geldmiddelen en kasequivalenten omvatten contanten, direct 
opvraagbare deposito’s en andere kortlopende, uiterst liquide 
beleggingen die onmiddellijk kunnen worden omgezet in geld-
middelen waarvan het bedrag gekend is en die geen materieel 
risico van waardevermindering in zich dragen.

d. 	 Financiële verplichtingen en eigen vermogen
Financiële verplichtingen en eigen-vermogensinstrumenten 
uitgegeven door de Groep worden geclassificeerd op basis 
van de economische realiteit van de contractuele afspraken 
en de definities van een financiële verplichting en een eigen-
vermogensinstrument. Een eigen-vermogensinstrument is elk 
contract dat het overblijvende belang omvat in de activa van 
de Groep, na aftrek van alle verplichtingen. De grondslagen voor 
financiële verslaggeving met betrekking tot specifieke financiële 
verplichtingen en eigen-vermogensinstrumenten worden hieron-
der beschreven.

e. 	 Interestdragende leningen
Interestdragende bankleningen en kredietoverschrijdingen 
worden initieel gewaardeerd aan reële waarde en worden vervol-
gens gewaardeerd volgens de geamortiseerde kostprijs berekend 
op basis van de effectieve-rentemethode. Elk verschil tussen de 
ontvangsten (na transactiekosten) en de vereffening of aflossing 
van een lening wordt opgenomen over de leningstermijn en dit 
in overeenstemming met de grondslagen voor financiële verslag-
geving met betrekking tot financieringskosten, die toegepast 
worden door de Groep.



f. 	 Handelsschulden
Handelsschulden worden initieel gewaardeerd aan reële waarde 
en worden vervolgens gewaardeerd volgens de geamortiseerde 
kostprijs berekend op basis van de effectieve-rentemethode.

g. 	 Eigen-vermogensinstrumenten
Eigen-vermogensinstrumenten uitgegeven door de onderneming, 
worden opgenomen voor het bedrag van de ontvangen sommen 
(na aftrek van direct toewijsbare uitgiftekosten).

h.	  Derivaten
De Groep gebruikt derivaten teneinde risico’s te beperken met 
betrekking tot ongunstige schommelingen van interestvoeten die 
voortvloeien uit de operationele, financiële en investeringsacti-
viteiten. De Groep gebruikt deze instrumenten niet voor specu-
latieve doeleinden en houdt geen derivaten aan en geeft geen 
derivaten uit voor handelsdoeleinden (trading). 

Derivaten worden initieel gewaardeerd aan kostprijs en worden 
na eerste opname gewaardeerd aan reële waarde.

▶▶ Derivaten die niet geclassificeerd kunnen worden als 		
afdekking
Bepaalde derivaten kwalificeren niet als afdekkingstrans-
acties. Wijzigingen in de reële waarde van elk derivaat 
dat niet kwalificeert als een afdekkingstransactie worden 
onmiddellijk opgenomen in de winst- en verliesrekening.

▶▶ Hedge accounting
De Groep heeft bepaalde afdekkingsinstrumenten aangewe-
zen als kasstroomafdekking.

Het effectieve gedeelte van de wijzigingen in de reële 
waarde van derivaten aangewezen als kasstroomafdekkin-
gen wordt opgenomen in het overzicht van het globaalre-
sultaat. Het niet-effectieve gedeelte wordt opgenomen in 
de winst- en verliesrekening op de lijn “Variaties in de reële 
waarde van financiële activa en passiva (niet-effectieve 
hedges - IAS 39)”.

Bedragen die voorheen werden opgenomen in het overzicht 
van het globaalresultaat en gecumuleerd in het eigen vermo-
gen, worden geherclassificeerd naar de winst- en verliesreke-
ning wanneer het afgedekte element wordt opgenomen in de 
winst- en verliesrekening, op dezelfde lijn als het opgenomen 
afgedekte element. Indien de kasstroomafdekking van een 
vaststaande toezegging of een verwachte toekomstige trans-
actie tot de opname van een niet-financieel actief of een 
niet-financiële verplichting leidt, dan wordt op het moment 
dat het actief of de verplichting wordt geboekt, de winsten 
of verliezen op het afgeleide financiële instrument die eerder 
in het eigen vermogen werden verwerkt, opgenomen in de 
initiële waardering van het actief of de verplichting.

Hedge accounting wordt stopgezet wanneer de Groep de 
afdekkingsrelatie herroept, het afdekkingsinstrument ver-
koopt of beëindigt, of uitoefent, of wanneer de afdekkings-
relatie niet langer beantwoordt aan hedge accounting. De 
winst of het verlies gecumuleerd in het eigen vermogen blijft 
in het eigen vermogen wanneer de toekomstige transactie 
uiteindelijk wordt opgenomen in de winst- en verliesreke-
ning. Wanneer de toekomstige transactie niet langer ver-
wacht wordt, wordt de winst of het verlies gecumuleerd in 
het eigen vermogen onmiddellijk in de winst- en verliesreke-
ning opgenomen. 

i. 	 Eigen aandelen
Wanneer eigen aandelen ingekocht worden, wordt dit bedrag 
inclusief direct toerekenbare kosten, geboekt in mindering van 
het eigen vermogen.

Voorzieningen

Een voorziening is een verplichting van een onzekere omvang 
of een onzeker tijdstip. Het bedrag dat wordt opgenomen is de 
beste schatting van de uitgaven die verreist zijn om de bestaande 
verplichting op balansdatum af te wikkelen. 
Voorzieningen worden slechts opgenomen als er een bestaande 
(in rechte afdwingbare of feitelijke) verplichting ontstaat ten 
gevolge van gebeurtenissen uit het verleden, die waarschijnlijk zal 
leiden tot een uitstroom van middelen en waarbij het bedrag van 
de verplichting op een betrouwbare wijze kan worden geschat.

Vergoeding na uitdiensttreding

Bijdragen aan het groepsverzekeringscontract van het type “toe-
gezegde bijdrage” worden opgenomen als een last van de ver-
slagperiode waarin de gerelateerde prestaties worden verricht 
door de werknemers.

Dividenduitkering

Dividenden maken deel uit van de reserves tot wanneer de alge-
mene vergadering van aandeelhouders de dividenden toekent. 
Dividenden worden bijgevolg erkend als een verplichting in de 
jaarrekening in de periode waarin de dividenduitkering goedge-
keurd wordt door de algemene vergadering van aandeelhouders.

Gebeurtenissen na balansdatum 

Gebeurtenissen na balansdatum zijn gebeurtenissen, zowel gun-
stige als ongunstige, die plaatsvinden tussen de balansdatum 
en de datum waarop de jaarrekening wordt goedgekeurd voor 
uitgifte. Voor gebeurtenissen die informatie verstrekken over de 
feitelijke situatie op balansdatum wordt het resultaat in de winst- 
en verliesrekening verwerkt.


